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Bauten

Neubauten

Das BWO lanciert das Wohnungs-Bewertungs-System 2000

Ein neuer Massstab

Uber die Vermietung mussten sich die Genossenschaften lange Zeit wenig Sorgen machen. Heute finden
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hingegen nur qualitativ gute Wohnungen schnell ihre Abnehmerinnen. Doch was sind «gute» Wohnungen |

und woran konnen Investoren und Baufachleute ihre Neu- oder Umbauvorhaben orientieren?
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Links: Die Mablierungs-
moglichkeiten eines
Raumes bilden eines der
wichtigsten Kriterien

fiir dessen Bewertung.

Rechts: Die wohnungsin-
ternen Staurdume bilden
einen Zusatznutzen. Ein
minimaler Aussenbereich
gehort zu den Grund-
bedingungen, dass eine
Neubauwohnung
subventionsfdhig ist.

VoN FELiXx WALDER* M Eine Antwort findet sich
im Wohnungs-Bewertungs-Systems WBS des
Bundes, das seit kurzem in einer revidierten
Fassung vorliegt. Es ermdglicht den Investor-
Innen und Baufachleuten, ihre Bauvorhaben
zu planen und deren Gebrauchswert zu be-
stimmen, das Projekt mit bereits bestehenden
Objekten zu vergleichen, im Markt zu positio-
nieren und allenfalls abzuandern.

Das WBS wurde bisher vor allem bei der Prii-
fung von Neubaugesuchen im Rahmen der
Wohnbau- und Eigentumsférderung verwen-
det. Nun hat die Revision den Anwendungs-
bereich erweitert. Problemlos ldsst sich jetzt
auch der Gebrauchswert von bestehenden
Wohnbauten, Experimenten oder Grosswoh-
nungen ermitteln, sofern bei den einzelnen
Beurteilungskriterien der vorhandene Spiel-
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raum ausgenitzt wird. Die Revision hat ferner
die Handhabung des WBS stark vereinfacht.
Die von 66 auf 39 Kriterien reduzierte Check-
liste ermdglicht den Planenden eine rasche
Beurteilung der Qualitatsmerkmale von Woh-
nungen, Wohnanlagen und Wohnstandorten.
Gegeniiber dem alten WBS haben unter ande-
rem die Flexibilitdt des Grundrisses und die
vielfiltige Nutzbarkeit von Wohnung und Wohn-
anlage mehr Gewicht erhalten. Aufgewertet
wurden auch die Qualitdtsmerkmale des Wohn-
standortes.

NEUE RAHMENBEDINGUNGEN Fiir die Beurtei-
lung nach WBS miissen Wohnbauten generelle
Rahmenbedingungen erfiillen. Gemeint sind
damit die allgemeinen Planungs- und Bauvor-
schriften, die Normen der Fachverbande, ins-
besondere die Norm SN 521500 fiir behinder-
tengerechtes Bauen. Das WBS geht davon aus,
dass die Anliegen behinderter Personen bei
Neubauten konsequent beriicksichtigt werden.
Weitere Vorbedingungen fiir die Beurteilung
sind minimale Nettowohnflachen und eine der
moglichen Personenbelegung angemessene
Grundausstattung, wie sie heute in den Koch-,
Sanitdr- und Abstellbereichen zum Standard
gehort. Neu wird auch ein privater Aussen-
bereich (Balkon, Sitzplatz) als wichtiges Qua-
litdtsmerkmal einer Wohnung in die Bewer-
tung einbezogen. Alle Qualitdten, die iiber
diese Grundausstattung hinausgehen, geho-
ren in den Zielbereich des WBS und kénnen
mitihm bewertet werden.

UNVERANDERTE BEURTEILUNGSMETHODE Ge-
geniiber dem «alten» WBS wurde die Beurtei-
lungsmethode nicht verandert. Der Gebrauchs-
wertwird nach den 39 Kriterien bestimmt, die
in die Gruppen «W1-Wohnung», «W2-Wohn-
anlage» und «W3-Wohnstandort» aufgeteilt
sind. In jedem Kriterium sind das Ziel und die
Messweise formuliert. Der Erfiillungsgrad eines
Kriteriums wird mit Punkten zwischen 1 und 3
bewertet. Je hoher die Punktzahl, desto bes-
sererfiillt das Bauvorhaben das Qualitétsziel.
Jedem Kriterium entspricht ein Gewicht, das
seine Bedeutung ausdriickt. Die pro Kriterium
erreichte Punktzahl wird mit dem Gewicht
multipliziert. Wird die Summe der gewichte-
ten Einzelresultate durch das magliche Total-
gewicht dividiert, resultiert der Gebrauchs-
wert fiir die Wohnung, die Wohnanlage und
denWohnstandort. Je grosser die Abweichung

Neubauten

vom maximalen Gebrauchswert, desto drin-
genderistes, sich tiber die Qualitat des Wohn-
bauprojektes Gedanken zu machen. Dies um-
so mehr, wenn einem relativ geringen Ge-
brauchswert hohe Anlagekosten gegeniiber
stehen sollten. Hilfreich kann es dabei sein,
die umfangreichen Vergleichsdaten zu Wohn-
qualitdt und Kosten beizuziehen, die in der
Schriftenreihe «Wohnbauten im Vergleich»
der ETH Ziirich (Professur fiir Architektur und
Baurealisation) zur Verfiigung stehen. Das
WBS ermoglicht aber nicht nur diese Querver-
gleiche mitanderen Projekten; ebenso konnen
die Qualitdten der einzelnen Wohnungstypen
einer Siedlung einander gegeniibergestellt
werden.

NEUE SCHWERPUNKTE Bei der Wohnung (W 1)
betont das WBS jene Kriterien, welche die Fle-
xibilitdt des Grundrisses oder zusatzliche
Stellmoglichkeiten von Mobeln bewerten. Mit
Modulen - stellvertretend fiir verschiedene
Mobel und deren Platzbedarf — werden die
Méblierbarkeit und Nutzungsméglichkeiten der
Wohnrdume beurteilt. Die wohnungsinterne
Bewertung umfasst ferner die Beziehungen
zwischen den einzelnen Rdumen, zwischen
Innen- und Aussenraum sowie die mdéglichen
Verdnderungen in diesen Beziehungen.

Bei der Wohnanlage (W2) liegt das Schwer-
gewicht auf den Nutzungsmdglichkeiten der
gesamten Siedlung. Zum Beispiel erhdhen
Schaltzimmer, mit denen auf sich d@ndernde
Bediirfnisse der Bewohnerinnen und Bewoh-
ner reagiert werden kann, den Gebrauchs-
wert. Qualitdten ergeben sich ferner, wenn mit
einem Angebot an zusdtzlich zumietbaren
Wohn- oder Arbeitsraumen auf Verdnderun-
gen in den Haushaltsstrukturen und auf Wiin-
sche der Bewohnerlnnen reagiert werden
kann. Gewicht hat schliesslich auch ein gross-
ziigiges Angebot an unterschiedlich nutzba-
ren Einrichtungen und Aussenrdumen fiir die
gesamte Bewohnergemeinschaft.

Die Kriterien zum Wohnstandort (W3) mes-
sen die Beziehungen der Wohnanlage zur wei-
teren Umgebung. Dies betrifft die Distanz zu
Infrastrukturangeboten wie Schulen und Ge-
schaften, zu Haltestellen des 6ffentlichen Ver-
kehrs, zum Ortszentrum mit einem Grund-
angebot fiir den tdglichen Bedarf sowie zum
Regionalzentrum mit einem erweiterten Ange-
bot an Dienstleistungen und Arbeitsmoglich-
keiten.
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GRENZEN DER ANWENDUNG Der zukunftsge-
rechte Wohnungsbau sollte nachhaltig sein.
Nachhaltigkeitspostulate sind in verschiede-
nen Kriterien enthalten, doch empfiehlt es
sich, ergdnzend die bekannten energetischen
und okologischen Standards und Beurtei-
lungsgrundlagen heranzuziehen. Zudem be-
riicksichtigt das neue WBS zwar die vielfalti-
genWohnbediirfnisse, die sich in jiingerer Zeit
artikuliert haben und das Wohnen auch in
Zukunft bestimmen dirften; doch rein subjek-
tive Wohnwiinsche kann es nicht erfassen.
Schliesslich bietet ein hoher Gebrauchswert
allein keine Gewdhr fiir die langfristige Ver-
mietbarkeit. Um eingehende Bedarfsanalysen
kommt man deshalb nicht herum. Wer sich
dieser Grenzen der Anwendung bewusst ist,
kann mit dem WBS eine Wohnqualitdt errei-
chen, die sich sowohl durch die Zufriedenheit
der Bewohnerlnnen als auch durch gestalte-
rische und konstruktive Vielfalt auszeichnet.
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*Felix Walder ist dipl. Arch. ETH/SIA und stellvertretender
Sektionschef Technik im Bundesamt fiir Wohnungswesen,
Grenchen.
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